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1 Die Leerwohnungszahlung

1.1  Hauptresultate der Leerwohnungszahlung

Am 1. Juni 2005 standen in der Stadt Zirich 151
Wohnungen leer. Das sind 0,07% des Wohnungs-
bestandes. Gegeniiber 2004, als 196 Wohnungen
leer standen, bedeutet dies einen Rickgang um
knapp ein Viertel. Da noch ein Jahr friher, am
1. Juni 2003, nur 98 Wohnungen leer standen,
entspricht der diesjahrige Befund ziemlich genau
dem Mittel der beiden Vorjahre.

Die leeren Wohnungen wurden fast ausschliesslich
(98%) zur Miete angeboten, nur 3 Wohnungen

standen zum Verkauf. Die vier Diagramme in Gra-
fik G1 geben einen Uberblick Uber wichtige Kom-
ponenten der leeren Mietwohnungen.

Die Diagramme machen deutlich, dass sich im ver-
gangenen Jahr in der Zusammensetzung der lee-
ren Mietwohnungen strukturell keine grossen Ver-
schiebungen ergeben haben. Mit Ausnahme der
jeweils kleinen letzten Gruppe liegen alle Werte
tiefer als im Vorjahr, und fast alle héher als vor
zwei Jahren.
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1.2 Die Zahlung

1.2.1 Gesetzliche Regelung der Leerwohnungszahlung

Die Erhebung der Leerwohnungen ist durch das
Bundesstatistikgesetz (BStatG) vom 9. Oktober
1992 und die Verordnung vom 30. Juni 1993
geregelt. Nach dieser Verordnung ist die Mitarbeit
bei der Zahlung sowohl fliir Gemeinden wie fir
Hauseigentimerinnen und -eigentiimer obligato-
risch. Die Begriffe «Wohnung» und «leere Woh-
nung» werden im Bundesgesetz definiert: Als leer

im Sinne dieser Zahlung gilt eine Wohnung (auch
in Einfamilienhaus) dann, wenn sie am 1. Juni des
Zahljahres unbewohnt ist und zum Kauf oder fir
mindestens drei Monate zur Miete angeboten wird.
Nicht mitgezahlt werden Dienst-, Alters- und Werk-
wohnungen, Wohnungen in Abbruch- oder Umbau-
liegenschaften, Notwohnungen in Baracken und
Wohnrdume ohne Kiiche oder Kochnische.

Veranderte Zahlweise:

Zwischen den Zahlungen 2004 und 2005 wurde eine schon lange hangige Methodenfrage einer neuen Regelung
zugefihrt. Es kommt immer wieder vor, dass fir eine auf Ende Mai frei werdende Wohnung schon im Monat Mai
ein neuer Mietvertrag abgeschlossen wird, der erst auf Mitte Juni lautet. Am 1. Juni steht die Wohnung dann leer
und entspricht damit den Zahlkriterien. Da die Wohnung am 1. Juni aber schon vermietet ist, ist sie auf dem Markt
nicht mehr verfligbar. Es ist daher zwar korrekt, aber sinnwidrig, sie als leer zu zahlen.

Waéhrend die am 1. Juni leeren, aber auf spidter vermieteten Wohnungen bis 2004 mit in die Zidhlung
aufgenommen wurden, werden sie seit 2005 weggelassen.

Die nach der neuen Regelung ermittelten Zahlen bilden das Marktgeschehen besser ab. Sie bieten fir den
Moment aber die Unbequemlichkeit, dass sie mit friiher publizierten Werten nicht vergleichbar sind.

Die in dieser Publikation veroffentlichten Zahlen wurden durchgehend nach der neuen Zihlweise ermittelt;
sie sind daher untereinander vergleichbar, weichen aber von den friiher publizierten Werten zum Teil

erheblich ab.

1.2.2 Ablauf der Zahlung und Riicklauf der Fragebogen

Fir die Zahlung angefragt werden alle Hauseigen-
timerinnen und -eigentimer bzw. Verwaltungen
von Wohnungen, in deren Portefeuille sich Objekte
befinden, welche nach Auskunft des stadtischen
Elektrizitatswerkes ewz gegenwartig keinen oder
fast keinen Strom verbrauchen. Sicherheitshalber
wurden dieses Jahr auch alle Eigentimer von
Wohnungen befragt, deren Bau in der ersten Half-
te des laufenden Jahres fertig wurde. Nach diesen
Kriterien verschickte Statistik Stadt Zirich dieses
Jahr 4’360 Formulare (Vorjahr: 4°916) wegen mdg-

licherweise leer stehender Wohnungen. In 701 Fal-
len wurde diese Annahme bestatigt, fur 3’343
Wohnungen (Vorjahr: 3'678) erhielten wir die Mit-
teilung, dass die Raumlichkeiten vermietet seien
und genutzt wirden. In 290 Fallen oder 6,6 Pro-
zent (Vorjahr: 6,0%) der urspringlichen Anfragen
wurde uns bis zum Abschluss der Umfrage und
nach Mahnung der ausstehenden Rickmeldung
keine Antwort zugestellt. Diese Wohnungen gelten
nicht als leer stehend und sind demzufolge im
Leerwohnungsbestand nicht enthalten.

1.2.3 Selektion der fiir die Zahlung giiltigen Leerwohnungen

Von den am 1. Juni 2005 als leer stehend gemel-
deten 701 Wohnungen konnten 426 (Vorjahr: 543)
wegen Umbau, Modernisierung oder Renovation
nicht bewohnt werden, bzw. 31 (Vorjahr: 47) waren
Abbruch-, Alters- oder Personalwohnungen, die in
dieser Zahlung nicht berlcksichtigt werden. Leer
stehend blieben schliesslich, im Sinne der seit
2005 geltenden Regelung, 151 Wohnungen. Nach
alter Regelung waren es 244 Wohnungen gewe-

sen, da 93 Wohnungen, die am 1. Juni zwar leer
standen, auf einen spateren Zeitpunkt schon ver-
mietet oder verkauft waren. — Im Jahr 2004 wurden
307 Leerwohnungen ausgewiesen, darunter befan-
den sich aber 111 Wohnungen, die auf spéater
schon vermietet waren, so dass nach neuer Rege-
lung damals nur 196 Wohnungen leer gestanden
hatten.




1.3 Ergebnisse
1.3.1 Leer stehende Wohnungen

1.3.1.1 Leer stehende Mietwohnungen

Die Grafik G2 zeigt die Zahl der Mietwohnungen
nach Wohnungsgrosse. Die diesjahrige Verminde-
rung des Bestandes leer stehender Mietwoh-
nungen bricht den in den letzten beiden Jahren
sich abzeichnenden Trend zu hdéheren Leerwoh-

nungsziffern. Ob dies eine Stabilisierung einleitet
oder die Wende markiert zu einer neuerlichen Aus-
trocknung des Marktes kann im Moment nicht ent-
schieden werden.
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Die vier Diagramme in der einleitenden Ubersicht
(Grafik G1 auf Seite 3) haben deutlich gemacht,
dass sich von Mitte 2004 bis Mitte 2005 auf dem
Zarcher Wohnungsmarkt keine bedeutenden Ver-
anderungen ergeben haben. Der Rickgang der
Leerwohnungsziffer von 0,10 auf 0,07 bildet sich in
den verschiedenen Sichtweisen der vier Diagram-
me recht gleichmassig ab.

Wahrend der drei Jahre deutlich zugenommen hat
einzig die Zahl der Leerwohnungen, die nach dem
Jahr 2000 gebaut wurden. Das ergibt sich aber
aus dem kalendarischen Wachstum dieser Zahl-
klasse: sie umfasste im Jahr 2003 erst 2V Jahre,
2005 schon 4% Jahre. — Absolut zwar geringfligig,
doch kontinuierlich haben auch die leeren Gross-
wohnungen zugenommen. Damit korrespondiert,
dass die Zahl leerer Wohnungen in der hochsten
Preiskategorie nicht abgenommen hat.



1.3.1.2 Leer stehende Eigentumswohnungen

Der Anteil der Eigentumswohnungen an den leer
stehenden Wohnungen ist Anfang der Neunziger-
jahre stark zurlckgegangen. Da die Leerwoh-
nungsziffer in diesen Jahren recht hoch war,

ergaben sich absolut noch immer ansehnliche
Werte. Inzwischen ist die Leerwohnungsziffer nie-
drig, und der Anteil der Eigentumswohnungen ist
geringer denn je.

G3: Leer stehende Eigentumswohnungen, 1988-2005
Prozentanteil (Linie) Anzahl Eigentumswohnungen (Saulen)
70 140
60 - r 120
50 - - 100
40 - - 80
30 - + 60
20 40
10 r 20
0 0
[e0] [o)] o by (&) [se] < w0 © N~ [ce] [e2] o by N [sp] < 0
[c] [<e] [e2] [e2] [e2] [e2] [e2] [e2] [e2] ()] [e2] [e2] o o o o o o
(<] ()] [«2) [«2) (<] (<] [«2) [«2) [«2) ()] (<] [«2) o o o o o o
~— ~— ~— ~— ~— ~— -~ ~— ~— ~— -~ -~ N N N N N N
Anzahl leer stehende Eigentumswohnungen
Prozentanteil der Eigentumswohnungen am Leerwohnungsbestand

Da die im letzten Jahr ausgewiesene Zahl von nur
5 Eigentumswohnungen angezweifelt worden war,
wurde die Erhebungsmethode einer Kontrolle
unterzogen. In der Tat fand sich 2004 ein Gebau-
de, das zu lange in der Verarbeitungspipeline des
ewz gesteckt hatte und daher nicht mitgezahit
worden war. Um solchen Fehlern kiinftig vorzu-
beugen, wurden dieses Jahr zu den vom ewz

bezeichneten Gebauden auch samtliche Eigen-
tumer der in der ersten Halfte dieses Jahres fertig
gestellten Neubauten angeschrieben. Die dies-
jahrige Zahl ist damit besser gesichert, nichts
desto weniger liegt sie noch einmal tiefer. Mit bloss
3 Eigentumswohnungen lasst sich statistisch keine
Aussage machen.



1.3.2 Preise leer stehender Wohnungen
G4: Mittlere Preise leer stehender
1.3.2.1 Preise leer stehender Mietwohnungen Mietwohnungen
. . Franken pro Monat (Median)
In der Zahlung werden auch die geforderten 3000
Nettomonatsmietpreise erhoben. Die Interpreta-
tion dieser Preise ist etwas problematisch, da es 2500
sich ja definitionsgemass um Forderungen han-
delt, die vom Markt gerade eben als unange- 2000 -
messen zuriickgewiesen worden sind. Ent-
sprechend sind die Randbereiche des Marktes 1500 -
Ubervertreten — die Streuung der Werte ist gross.
Bei der geringen Zahl leerer Wohnungen sind die 1000 -
Auswertungsmadglichkeiten beschrankt: Bei den
selteneren grossen Wohnungen haben auch die 500 -
Mediane keine reprasentative Valenz. Das ist
bedauerlich, denn Grafik G4 zeigt, dass sich die 0
Preise der leer stehenden Vierzimmerwohnungen 1 2 3 4
deutlich anders entwickeln als jene der kleineren Zahl der Zimmer
Wohnungen.
2003 2004 m 2005

T1: Mittlere Monatsmiete (Median) nach
Zimmerzahl und Alter der Wohnung,
1. Juni 2005

Fir das aktuelle Jahr stellt die Tabelle T1 die ge-

forderten Mietpreise nach Grésse und Alter der Zahi der Zimmerl

Wohnung zusammen. Das grosse Zeitintervall fiir Bauperiode ! 2 8 4

jungere Wohnungen (1971-2005) ist der geringen

Zahl leerer Wohnungen wegen nicht weiter aufteil- vor 1951 835 1335 1600 2793

bar. 1951-1970 767 1130 1420 2650
1971-2005 1001 1475 1805 2862
Insgesamt 822 1241 1600 2825

1.3.2.2 Preise leer stehender Eigentumswohnungen

Am 1. Juni 2005 standen in der Stadt Zirich nur wohnung fir 795 000 Franken und eine Sechszim-
drei Eigentumswohnungen leer: eine Dreizimmer- merwohnung fur 1 400 000 Franken.
wohnung fur 600 000 Franken, eine Vierzimmer-



1.3.3 Nettowohnflachen und deren Preise

1.3.3.1 Nettowohnflachen leer stehender Wohnungen

Mit den so genannten «Lofts» ist ein neuer Woh-
nungstyp entstanden, bei welchem die Parzellie-
rung des Wohnraums in Zimmer nicht oder nicht
vollstandig vom Bauherr vorgenommen wird. Die
Zahl der Zimmer sagt bei diesen Wohnungen
nichts mehr aus tber die Wohnflache. Aus diesem

Grund wurde in der diesjahrigen Zahlung erstmals
auch nach der Grosse der Nettoflache gefragt.
Tabelle T2 stellt die Wohnungen zusammen, flr
die eine Flachenangabe vorliegt. Nicht eingeklam-
merte Zahlen verzeichnen die Mietwohnungen,
eingeklammerte die Eigentumswohnungen.

T2: Leere Miet- und Eigentumswohnungen1 nach Zimmerzahl und Nettowohnflache, 1. Juni 2005

Zweizimmer-
wohnungen

Einzimmer-

Flache in m? wohnungen

Wohnungen mit
mehr als
5 Zimmern

Finfzimmer-
wohnungen

Vierzimmer-
wohnungen

Dreizimmer-
wohnungen

unter 25
25-29
30-34
35-39
40-49
50-59
60-69 -
70-79 -
80-89 - 2(1)
90-99 - -
100-119 - -
120-139 - -
140-159 1 1
Giber 160 - -
Total Wohnungen 24 32

Mittlere Flache (Median)
in m? 30 56

= =2 0o OoN
-

)]
[
1
[

!
N
—
=
=

=N

75 116 132 164

' Zahlen ohne Klammer: Mietwohnungen, Zahlen mit Klammer: Eigentumswohnungen.

Bei zwei der 134 Wohnungen, fir die eine
Flachenangabe vorliegt, handelt es sich um Lofts
(die beiden Einsen unten links in der Tabelle), die
Ubrigen Wohnungen sind konventionell in Zimmer
aufgeteilt. Dazu gehdren auch die Eigentumswoh-

nungen. Innerhalb des Streubereiches der Wohn-
flachen liegen die Eigentumswohnungen eher im
oberen Bereich; Eigentumswohnungen bieten in
der Tendenz also etwas mehr Platz als Miet-
wohnungen.



1.3.3.2 Preise der Nettowohnflachen leer stehender Mietwohnungen

Da bei den leer stehenden Mietwohnungen sowohl
die geforderten Mietpreise wie auch die verfiig-
baren Nettowohnflachen erhoben werden, kdnnen
die Flachenpreise, das heisst die monatlichen
Mietpreise pro Quadratmeter Nettowohnflache,
berechnet werden. Die beiden folgenden Grafiken
stellen diese Werte auf unterschiedliche Weise
dar. Grafik G5 zeigt die Zahl der leer stehenden

Mietwohnungen, die zu den verschiedenen
Flachenpreisen angeboten werden. Auffallig —
wenn auch nicht unerwartet — ist die Asymmetrie
der Verteilung: Die Preise der am haufigsten vor-
kommende Kategorie (20 bis 25 Franken pro
Quadratmeter) werden doppelt so haufig Uber- wie
unterboten.

G5: Leer stehende Mietwohnungen nach monatlichem Mietpreis
pro Quadratmeter Nettoflache, 1. Juni 2005
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Die Grafik G6 stellt die gleichen Werte detaillierter
dar. Die Flachenpreise der einzelnen Wohnungen
sind in Abhangigkeit von der Wohnungsgrosse
dargestellt. Es zeigt sich, dass es bei der Wohn-
flache keinen «Mengenrabatt» gibt: Der Quadrat-
meter Nettowohnflache kostet bei grossen Woh-

nungen nicht weniger als bei kleinen. Die beiden
Punkte in griiner und blauer Farbe auf der rechten
Diagrammseite bezeichnen die beiden Lofts. Die
Punkte liegen relativ tief: Die durch das Weglassen
der Binnenwande geringeren Baukosten ermog-
lichen wohl einen niedrigeren Flachenpreis.

G6: Flachenmietpreis leer stehender Mietwohungen nach Wohnflache und Zimmerzahl,

1. Juni 2005
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Die Wohnungsmieten sind in Gebauden, die in den
Flanfziger- und Sechzigerjahren entstanden sind,
im Mittel spurbar tiefer als jene, welche sich in
frGher oder spater entstandenen Gebauden be-
finden. Zugleich aber ist auch bekannt, dass die
damals gebauten Wohnungen im Mittel kleiner
sind. Um zu entscheiden, in welchem Verhaltnis
die Minderungen bei Wohnflache und Preis zu-
einander stehen, wurden die Werte separat er-
rechnet.

Tabelle T3 zeigt einerseits die mittlere Flache pro
Wohnung und Alter, andererseits die im Mittel
geforderte monatliche Miete pro Quadratmeter.
(Wer die beiden Werte multipliziert, wird fest-
stellen, dass die so ermittelten mittleren Woh-
nungsmieten von den in Tabelle T1 ausgewiese-
nen teilweise abweichen. Das ergibt sich daraus,
dass in Tabelle T1 samtliche Wohnungen, fiir die
eine Miete bekannt ist, berlcksichtigt sind, in
Tabelle T3 aber nur jene, fir die neben der Miete
auch die Flache mitgeteilt wurde.)

T3: Mittlere’ Nettofliche pro Wohnung und mittlerer' Mietpreis
pro Quadratmeter nach Alter und Zimmerzahl, 1. Juni 2005

Erstellt vor 1951

1951 bis 1970

1971 bis 2005

Flache Miete Flache Miete Flache Miete

(m%  (Fr/m?) (m%)  (Fr/m?) (m%  (Fr/m?)

Einzimmerwohnungen 28 33.40 30 25.60 35 31.10
Zweizimmerwohnungen 61 23.40 51 22.40 65 22.90
Dreizimmerwohnungen 70 23.20 67 20.90 90 21.20
Vierzimmerwohnungen 116 24.10 108 21.30 116 24.70

' Median (mittelster Wert).

Die Werte zeigen, dass die Preisreduktion der
Wohnungen aus den Sechziger- und Siebziger-
jahren gegenuber friiher gebauten ziemlich genau
zur Halfte durch die geringere Wohnflache erklart
werden kann. Wohnungen in spater gebauten
Hausern erreichen dann wieder ungeféhr die in
den alten Hausern Ublichen Flachenpreise, die

Wohnungen sind jetzt aber grdsser. - Man sei sich
allerdings bewusst, dass diese Zahlen von der
Lage der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes
absehen. Gebiete, die frih Uberbaut wurden, lie-
gen im Mittel natirlich sehr viel zentraler; dort wird
ein héheres Preisniveau akzeptiert.

1.3.4 Regionale Unterschiede der Leerwohnungsziffer

Die Erhéhung der Leerwohnungsziffer von 2003
auf 2004 ging zum grossten Teil auf Bewegungen
in den im Einzugsgebiet der Glatt liegenden Stadt-
teile (Kreise 11 und 12) zuriick. Wahrend sich die
Leerwohnungsziffer in den im Einzugsgebiet der
Limmat liegenden Stadtteilen (Kreisen 1 bis 10)
von 0,05 auf 0,07 erhdhte, sprang sie in den Krei-
sen 11 und 12 von 0,04 auf 0,20. Die dadurch ent-
standene Asymmetrie hat sich von 2004 auf 2005
nur geringfligig zuriickgebildet: In den Kreisen 11
und 12 liegt sie bei 0,13, in den Kreisen 1-10 bei
0,06.

In den im Einzugsbereich der Limmat liegenden
Stadstteilen ist die Entwicklung links und rechts des
Flusses unterschiedlich. Wahrend die Zahl der
Leerwohnungen auf der Seite von Hoéngger- und
Zirichberg von 57 im Vorjahr auf 54 in diesem
Jahr nur geringfligig zurtickgegangen ist, reduzier-
te sich der Bestand auf der Uetlibergseite von 51

10

auf 39. Der Anteil der leer stehenden Wohnungen
unterscheidet sich in den drei Stadtbereichen deut-
lich:

Stadtgebiet zwischen Uetliberg und Ziirich-
see/Limmat: 0,044 %
Stadtgebiet zwischen Zirichsee/Limmat und
Zirich-/Hénggerberg: 0,077 %
Stadtgebiet nordoéstlich Zirich-/Hongger

berg: 0,133 %

Die wahrend der drei letzten Jahre in den einzel-
nen Quartieren gezahlten leeren Wohnungen sind
in den Tabellen T4 und T5 zusammengestellt. Es
sei noch einmal daran erinnert, dass diese — wie
alle Zahlen in dieser Publikation — nach der neuen
Zahlweise erfasst sind. Untereinander sind sie da-
mit vergleichbar, sie unterscheiden sich aber zum
Teil deutlich von friher publizierten Werten.



T4: Leer stehende Mietwohnungen nach Zimmerzahl, Stadtkreis und Stadtquartier, 2003—2005

Wohnungen mit
Einzimmer- Zweizimmer- Dreizimmer- Vierzimmer- Flanfzimmer- mehr als 5
wohnungen wohnungen wohnungen wohnungen wohnungen Zimmern

2003 '04 '05 2003 '04 '05 2003 '04 '05 2003 '04 '05 2003 '04 '05 2003 '04 '05

Ganze Stadt 16 29 26 22 39 34 26 77 57 12 38 23 7 5 4 2 3 4

Kreis 1 - 3 1 -1 - -1 - -1
Rathaus - 3 1 - - - - - - -1
Hochschulen - - - -
Lindenhof - -
City - -
Kreis 2 - .
Wollishofen - -
Leimbach - -
Enge -
Kreis 3 - 3
Alt-Wiedikon - -
Friesenberg - -
Sihlfeld - 3
Kreis 4 - 3
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T5: Leer stehende Wohnungen nach Stadtkreis und Stadtquartier, 2003—2005

Leere Leere Eigen- Total leere Leerwohnungsziffer

Mietwohnungen tumswohnungen Wohnungen (= % des Bestandes)

2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005
Ganze Stadt 85 191 148 13 5 3 98 196 151 0.05 0.10 0.07
Kreis 1 1 7 4 - - - 1 7 4 0.03 0.18 0.10
Rathaus 1 5 2 - - - 1 5 2 0.04 0.22 0.09
Hochschulen - - - - - - - - - 0.00 0.00 0.00
Lindenhof - 1 2 - - - - 1 2 0.00 0.12 0.25
City - 1 - - - - - 1 - 0.00 0.22 0.00
Kreis 2 6 15 9 - - - 6 15 9 0.04 0.09 0.06
Wollishofen - 8 3 - - - - 8 3 0.00 0.09 0.03
Leimbach 2 3 3 - - - 2 3 3 0.09 0.13 0.13
Enge 4 4 3 - - - 4 4 3 0.08 0.08 0.06
Kreis 3 7 12 8 10 1 - 17 13 8 0.07 0.05 0.03
Alt-Wiedikon 3 4 3 - 1 - 3 5 3 0.03 0.06 0.03
Friesenberg - 1 1 - - - - 1 1 0.00 0.02 0.02
Sihlfeld 4 7 4 10 - - 14 7 4 0.12 0.06 0.03
Kreis 4 2 6 7 - - - 2 6 7 0.01 0.04 0.05
Werd - 1 1 - - - - 1 1 0.00 0.05 0.05
Langstrasse 2 3 5 - - - 2 3 5 0.03 0.05 0.08
Hard - 2 1 - - - - 2 1 0.00 0.03 0.02
Kreis 5 1 2 1 - - 1 1 2 2 0.02 0.03 0.03
Gewerbeschule 1 2 1 - - 1 1 2 2 0.02 0.04 0.04
Escher Wyss - - - - - - - - - 0.00 0.00 0.00
Kreis 6 11 11 14 1 - - 12 1 14 0.07 0.06 0.08
Unterstrass 5 8 6 - - - 5 8 6 0.04 0.07 0.05
Oberstrass 6 3 8 1 - - 7 3 8 0.12 0.05 0.14
Kreis 7 13 24 23 1 1 1 14 25 24 0.07 0.13 0.13
Fluntern 4 7 8 - - - 4 7 8 0.10 0.18 0.20
Hottingen 3 7 - - - - 3 7 - 0.05 0.12 0.00
Hirslanden 5 2 3 1 - - 6 2 3 0.15 0.05 0.08
Witikon 1 8 12 - 1 1 1 9 13 0.02 0.17 0.24
Kreis 8 5 5 4 - - 1 5 5 5 0.05 0.05 0.05
Seefeld 3 3 1 - - - 3 3 1 0.08 0.08 0.03
Mihlebach - - 2 - - 1 - - 3 0.00 0.00 0.08
Weinegg 2 2 1 - - - 2 2 1 0.08 0.08 0.04
Kreis 9 12 13 11 - - - 12 13 11 0.05 0.05 0.04
Albisrieden 6 11 5 - - - 6 11 5 0.06 0.12 0.05
Altstetten 6 2 6 - - - 6 2 6 0.04 0.01 0.04
Kreis 10 10 11 8 - - - 10 11 8 0.05 0.06 0.04
Hongg 2 7 8 - - - 2 7 8 0.02 0.06 0.07
Wipkingen 8 4 - - - - 8 4 - 0.09 0.05 0.00
Kreis 11 15 61 44 1 2 - 16 63 44 0.05 0.21 0.15
Affoltern 5 11 9 - - - 5 11 9 0.06 0.12 0.10
Oerlikon 3 19 18 - 2 - 3 21 18 0.03 0.20 0.17
Seebach 7 31 17 1 - - 8 31 17 0.08 0.31 0.17
Kreis 12 2 24 15 - 1 - 2 25 15 0.01 0.18 0.11
Saatlen - 2 1 - 1 - - 3 1 0.00 0.10 0.03
Schwamendingen-M. 1 9 9 - - - 1 9 9 0.02 0.16 0.16
Hirzenbach 1 13 5 - - - 1 13 5 0.02 0.23 0.09
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T6: Leer stehende Wohnungen und Leerwohnungsziffer, 1988-2005

Mietwohnungen Eigen- Leere Leer-

Zimmer tums- Woh- woh-

woh- nungen  nungs-

am 1. Juni total 1 2 3 4 5 >5  nungen total ziffer
1988 12 2 5 2 2 1 6 18 0,01
1989 35 4 11 8 8 4 - 10 45 0,02
1990 45 1 7 14 21 2 - 27 72 0,04
1991 119 2 22 51 26 10 8 62 181 0,10
1992 174 5 34 66 51 13 5 112 286 0,15
1993 410 63 81 137 97 22 10 66 476 0,25
1994 579 73 127 211 143 20 5 71 650 0,34
1995 637 134 138 232 98 32 3 104 741 0,39
1996 782 153 189 298 113 29 - 71 853 0,44
1997 1017 232 262 415 86 17 5 53 1070 0,55
1998 723 274 175 190 66 12 6 34 757 0,39
1999 483 198 109 128 41 7 - 21 504 0,26
2000 247 118 49 54 25 - 1 20 267 0,14
2001 86 31 25 22 5 1 2 21 107 0,05
2002 40 8 8 11 8 4 1 2 42 0,02
2003 85 16 22 26 12 7 2 13 98 0,05
2004 191 29 39 77 38 5 3 5 196 0,10
2005 148 26 34 57 23 4 4 3 151 0,07
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2 Die Leerflachenzahlung

2.1 Hauptresultate der Leerflachenzahlung

Die unvermietete Nutzfliche hat in der Stadt
Zirich von 2004 auf 2005 um 19,3 Prozent auf
474109 m? zugenommen. Die Leerflachenziffer
stieg von 3,60 auf 4,29. Die Grafik G7 zeigt, dass

dieser Zuwachs den Trend der letzten beiden
Jahre fortsetzt. Diese Entwicklung steht im Gegen-
satz zu derjenigen beim Wohnungsmarkt.

Tausend Quadratmeter

G7: Entwicklung des Leerflaichenbestandes, 1995-2005
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Lager / Archiv
300 B Werkstatt / Produktion
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200 Biro / Praxis
100
0
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Die Mietpreise fiir Nutzflachen haben sich von
2004 bis 2005 nur geringfligig verandert; jene fur
Biro und Praxis verminderten sich von 306 auf
304 Franken pro m? und jene fur Lager und Archiv
blieben sogar exakt auf dem Vorjahreswert von

104 Franken pro m°. Die etwas grosseren Aus-
schlage bei den Verkaufsflachen erklaren sich aus
der geringen Zahl der Angebote, welche die Zu-
falligkeiten des am Stichtag erfassten Bestandes
nicht zu nivellieren vermogen.

G8: Durchschnittlicher Mietpreis leer stehender Flachen nach Nutzungsart, 1995-2005
‘ll\lseottomietpreis in Franken pro m? Nettoflache und Jahr
400 -
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2.2 Ablauf der Leerflachenzahlung

Die Leerflachenzahlung wird seit 1995 jahrlich
durchgefiihrt. Angefragt werden alle Statistik Stadt
Zirich bekannten Eigentumer/-innen und Verwal-
tungen von Gebauden mit einer Nutzflache von
mindestens 500 m” Als Quelle dient die von der
Stadt Zurich gefuhrte Gebaudedatei (EAG).

Erfasst wurden Nutzflachen, die am 1. Juni 2005

— zur Dauermiete (von mindestens drei Monaten)
oder zum Verkauf ausgeschrieben waren;

— sofort benutzbar waren, auch wenn der Ver-
wendungszweck der Flache noch nicht oder nur
zum Teil bestimmt war, z.B. bei solchen, die
nach den Anforderungen eines Mieters oder
Kaufers ausgebaut werden mussten;

— nicht belegt waren, und zwar unabhangig da-
von, ob eine Vermietung oder ein Verkauf auf
einen spateren Zeitpunkt vorgesehen war oder
nicht.

Nicht zu erfassen waren Flachen,
— die am 1. Juni 2005 zwar vermietet oder ver-
kauft, aber noch nicht belegt waren;

— die sich in Abbruch- oder Umbauobjekten be-
fanden;

— die sich in noch im Bau befindlichen Liegen-
schaften befanden;

— die sich in bau- oder sanitatspolizeilich ge-
sperrten Liegenschaften befanden.

Von den 3'274 verschickten Formularen wurden
3'124 oder 95,4% ausgefillt zuriickgeschickt. In
556 oder 17,8 Prozent der ausgefillten Frage-
bogen wurden leer stehende Flachen mitgeteilt.
Alle gemeldeten Flachen wurden zur Miete ange-
boten; Kaufangebote fehlten.

Zur Berechnung der Leerflachenziffer werden die
mitgeteilten Leerflachen durch den Bestand der
insgesamt verfigbaren Nutzflachen geteilt. Da in
der Erhebung Nettoflachen erfragt, die Datenbank
aber die gesamten Geschossflachen (inklusive
Mauerwerk, Lichtschachte, etc.) enthalt, werden
die Werte der Datenbank um ein Viertel vermin-
dert.

T7: Leer stehende Nutzflache nach Nutzungsart am 1. Juni 2004 und 2005

Am 1.6.05 in der Stadt
Zirich insgesamt vor-
handene Nutzflache

Anzahl Meldungen leer
stehender Nutzflachen

Leer stehende

Leerflachenziffer (= Leer-
Nutzflache (m?)

flachenanteil in Prozent)

2

(m) 2004 2005 2004 2005 2004 2005
Gesamte Flache 11 046 039 475 556 397 545 474109 3.60 4.29
Buro/Praxis 5899 577 396 457 309723 367 274 5.30 6.23
Verkauf 1 654 659 28 42 8629 18195 0.53 1.10
Werkstatt/Produktion 1427 441 27 16 11497 8576 0.76 0.60
Lager/Archiv 1243 874 159 201 60674 68403 4.64 5.50
Andere Nutzungen 820 488 27 32 7022 11661 0.95 1.42
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2.3 Ergebnisse der Leerflachenzahlung
2.3.1 Leer stehende Nutzflachen

Im Unterschied zur Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt setzte sich auf dem Markt fir Nutz-
flachen der Trend der letzten beiden Jahre fort: Die
unvermietete Nutzflache nahm um 19,3 Prozent
auf 474'109 m? zu. Die Leerflachenziffer stieg von
3,60 auf 4,29.

G9: Die Verteilung der leer stehenden
Nutzflache auf die einzelnen
Nutzungsarten, 1. Juni 2005

&

Biiro / Praxis m Verkauf

Werkstatt / Produktion Lager / Archiv

Andere Nutzungen

Die Grafik G9 macht deutlich, wie unterschiedlich
die Verteilung der leer stehenden Flachen auf die
einzelnen Nutzungsarten ist: Mehr als drei Viertel
(77,5%) der angebotenen Flache sind fir die
Nutzung durch Biro oder Praxis bestimmt. Mit
einem Anteil von 14,4 Prozent haben die Raume
fir Lager und Archiv noch einiges Gewicht,
wahrend die Anteile aller Ubrigen Nutzungen
(Verkauf, Werkstatt/Produktion, tibrige) sehr gering
sind.

Da die verschiedenen Nutzungsarten sehr unter-
schiedliche Anspriche an die Raumqualitat stellen,
ist die Konkurrenz der Nutzungsarten in Bezug auf
einen bestimmten Raum sehr eingeschrankt. Der
Flachenmarkt zerfallt daher in Teilmarkte, die sich
unterschiedlich entwickeln kdnnen. Grafik 10 inde-
xiert die Leerflachenziffern der einzelnen Nut-
zungsarten fur die letzten zehn Jahre. Zum Ver-
gleich ist auch die Entwicklung der Leerwoh-
nungsziffer dargestellt.

Die Kurven zeigen einen sehr ahnlichen Verlauf
der beiden zentrumsorientierten Nutzungen Ver-
kauf und Biro/Praxis, wahrend die beiden haufig
peripher abgedrangten Nutzungen Wohnen und
Werkstatt/Produktion eine eigene Gruppe bilden.
Die Entwicklung bei den lokal wenig spezifischen
Lagerflachen nimmt eine Zwischenstellung ein.

G10: Entwicklung der Leerflachenziffern, 1995-2005
Punkte (1995 = 100)
251
100 - =2 —*—_ —&— Biiro / Praxis
/ —&— Verkauf
40 ¢
—&— Werkstatt /
Produktion
16 - —&— Lager / Archiv
—&— Wohnen
6.3
&
Skala
25 logarithmisch
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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Hinter der unterschiedlichen Entwicklung der Teil-
markte versteckt sich mdglicherweise der regio-
nale Gegensatz zwischen Zentrum und Peripherie.
Tatsachlich hat sich die Leerflachenziffer fir Biro
und Praxis im Gebiet zwischen Bahnhofstrasse
und Sihl (Quartier City) von 3,07 im Vorjahr auf
6,17 mehr als verdoppelt. Dasselbe gilt fir die an
die City nordwestlich unmittelbar angrenzenden
Quartiere Werd, Langstrasse und Gewerbeschule.
Im Gegensatz dazu sind die — zum Teil allerdings
sehr viel hdher liegenden — Leerwohnungsziffern
der peripheren Kreise 9, 10, 11 und 12 praktisch
unverandert geblieben. Es scheint, dass der Vor-
zug zentraler Lage bei Burordumlichkeiten heute
etwas weniger hoch gewertet wird als vor ein paar
Jahren.

Trotz dieser Veranderung zuungunsten des Zen-
trums sind die hohen Buro-Leerbestande nach wie
vor in Quartieren zu finden, die entweder peripher
liegen oder durch hohe Neubautatigkeit gekenn-
zeichnet sind. Dieses Jahr ergab sich eine auf-
fallige Konzentration auf die drei Quartiere Escher
Wyss, Altstetten und Seebach. Die Legende der
Karte K1 macht deutlich, dass diese drei Quartiere
gegenwartig eine eigene Gebietsgruppe bilden: In
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diesen betragt die Leerflachenziffer fur Biros
15,86 Prozent, wahrend sie in der Ubrigen Stadt
bei lediglich 3,67 liegt.

Die Leerflachenziffer fir Lager und Archiv hat
sich gesamtstadtisch etwa gleich entwickelt wie
jene fir Buro und Praxis. Auch da ist eine deutlich
Zunahme (Verdreifachung) im Quartier City festzu-
stellen, und auch da liegen die gréssten Bestande
in den Quartieren Escher Wyss, Altstetten und
Seebach.

Verflnffacht hat sich im Quartier City der Bestand
der leer stehenden Verkaufsflachen. Gesamt-
stadtisch hat sich deren Bestand gut verdoppelt.
Dieser starke Anstieg ist vor dem Hintergrund der
sehr tiefen Werte fur das Jahr 2004 zu sehen.
Auch nach diesem Anstieg liegt die Leerziffer bei
lediglich 1,10.

Die schon 2004 geringen Bestande leer stehender
Werkstatt- und Produktionsflachen sind weiter
geschrumpft. Diese Nutzungsart weist mit einer
Leerflachenziffer von 0,60 gegenwartig die ge-
ringsten Vorrate auf.



K1: Leerflachenziffer fiir Biiro/Praxis nach Stadtquartier — 1. Juni 2005

[ I I |
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© Statistik Stadt Zirich
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2.3.2 Preise leer stehender Nutzflachen

Im Rahmen der Leerflachenzahlung werden auch
die Preise (Nettomietpreise pro m? Nettoflache und
Jahr) der leer stehenden Objekte erfragt. Wenn
diese Preise fur den Markt auch nicht direkt
reprasentativ sind — erfasst wird ja jeweils das
Angebot, das von den potentiellen Kunden eben
zurickgewiesen worden ist — so ergibt sich im
Langsschnitt der immer analogen Erfassung doch
ein brauchbares Bild der Preisentwicklung.

In der Grafik G8 auf Seite 14 ist die Preisent-
wicklung dargestellt. Eine auffallige Veranderung

zeigt sich nur bei den Verkaufsflachen. Diese
Kurve zeichnet sich schon seit 1999 durch
Spriinge aus, die im Jahr darauf meist korrigiert
werden. Das unstete Verhalten wird durch Grafik
11 plausibel: Die Preise flir Verkaufsflachen
streuen sehr stark, ohne einen wirklichen Schwer-
punkt zu bilden. (Der hochste geforderte Preis von
1'700 Franken pro m? und Jahr ist in der Grafik
nicht mehr abgebildet.) Bei solcher Verteilung ist
es entscheidend, wie das Angebot genau am
Stichtag zusammengesetzt ist.

Nettomietpreis in Franken pro m? und Jahr

G11: Leer stehende Flache nach Nutzungsart und Preislage, 1. Juni 2005
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Bei allen Ubrigen Nutzungen zeigt die Preisver-
teilung einen deutlichen Schwerpunkt. Typisch
dabei ist eine «birnenférmige» Verteilung: Von der
am haufigsten vorkommenden Preislage streuen
die Preise nach unten nur in engem Rahmen,
wahrend sie nach oben ein breit gefachertes
Spektrum bilden. Neben der Qualitdt der Raume
selbst spiegelt sich in diesen Spektrum natirlich in
erster Linie die Bewertung der Lage: Eine Biro-
flache an der Bahnhofstrasse kann leicht das
Mehrfache einer im Ubrigen identischen Flache in
Altstetten kosten.

Im vergangenen Jahr hat sich — wie erwahnt — ge-
rade in zentralen Lagen die Leerziffer der Flachen
fiir Biiro und Praxis deutlich erhdht. Der Markt
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scheint tatsachlich zu spielen: Wenn auch nicht fur
jedes Quartier einzeln nachweisbar, ist doch
deutlich, dass in Stadtgebieten, in denen mehrere
Quartiere steigende Leerziffern aufweisen, auch in
mehreren Quartiere die Preise gesunken sind
(Vergl. die Tabelle T10 und T13a)

Diese veranderte Balance zwischen Zentrum und
Peripherie schlagt sich auch in Tabelle T12a nie-
der, welche die Preise nach verschiedenen Krite-
rien aufschlisselt. Insbesondere in der Gliederung
nach Gebaudealter wird dies deutlich: Die Flachen
in vor 1970 erstellten Gebauden sind alle glnstiger
geworden, wahrend die Preise in spater erstellten
Gebauden fast durchgehend, und zum Teil sehr
deutlich, gestiegen sind.



Die Preise der Flachen fur Lager/Archiv ver- Beim mittlerweile sehr geringen Vorrat an Flachen

harrten frankengenau auf dem Vorjahresstand fiir Werkstatt/Produktion ist das Sinken des
(104 Fr. pro m2), und es gibt auch keinen Anlass, Preismittels von 149 auf 139 Franken ohne Be-
dies als Resultat gegenlaufiger Trends zu inter- eutung.

pretieren.

Beat Mischler

T8: Erfasste Leerfliche in m? und Leerflichenziffer nach Nutzungsart, 1995 bis 2005

Im Ganzen Buro/Praxis Lager Verkauf Werkstatt Andere
Flache Leer- Flache Leer- Archiv Produktion
flachen- flachen-

(m?) ziffer (m?) ziffer (m?) (m?) (m?) (m?)

1995 502 643 4.45 242 968 4.26 96 068 8 303 145734 9570
1996 535720 4.80 252 511 4.39 124 089 13 048 94 675 51397
1997 535 000 4.80 292 138 5.05 134 735 17 796 80 895 9436
1998 480 671 4.36 230 801 4.05 161 277 12470 70125 5998
1999 229 316 2.1 125 101 2.19 63 117 6 398 30437 4263
2000 158 149 1.47 76 515 1.36 53 416 8107 13620 6 491
2001 120 352 1.11 53 822 0.96 39 068 4 559 16 273 6 630
2002 130 248 1.16 81246 1.43 32 201 7278 3906 5617
2003 345 411 3.07 251 689 4.39 45 644 9325 25493 13260
2004 397 545 3.60 309 723 5.30 60 674 8 629 11497 7022
2005 474 109 4.29 367 274 6.23 68 403 18 195 8 576 11 661

20



T9: Erfasste Leerfliche in m? und Leerflichenziffer nach Bauperiode, Gebaude-, Zonen-
und Eigentiimerart am 1. Juni 2004 und 2005

Total Biiro/Praxis Lager  Ver- Werk-
Leerflachen- Leerflachen- Archiv kauf Prozhalg
(m?) ziffer (m?) ziffer tion (m?)
2005 2004 2005 2005 2004 2005 (m?) (m?)
Total 474109 3.60 4.29 367274 530 6.23 68403 18195 8 576
Bauperiode
vor 1951 102260 2.07 244 79873 296 3.66 12863 2330 3756
1951-1960 55446 496 5.59 33633 6.20 6.78 11615 3620 2594
1961-1970 67706 4.38 5.57 50889 596 7.17 14403 1301 542
1971-1980 82117 4.05 463 67 591 6.19 6.64 10732 2794 633
1981-1990 46426 328 3.67 35095 424 442 9715 769 -
1991-2000 40569 4.70 4.72 33165 6.86 7.20 4231 1215 1051
nach 2000 79585 8.93 10.58 67 028 49.65 28.08 4 844 6 166 -
Gebaudeart
Wohnhauser
mit Geschéaftsraumen 41509 206 2.56 25434 275 352 5280 7775 580
Nutzbauten 432600 4.00 4.76 341840 579 6.77 63123 10420 7 996
davon:
Geschafts- und Birohauser 395796 6.04 6.88 326205 7.35 857 49494 10420 5213
Fabrik- und Werkstattgebaude 24994 324 476 13928 1250 14.55 7 158 - 1373
Lagergebaude 9311 1.89 242 722 1.13 1.58 5471 - 1410
Ubrige Geb&udearten 2499 0.02 0.10 985 0.04 0.09 1000 - -
Zonenart
Kernzonen 66836 222 293 59133 3.18 4.15 4584 2535 -
Industriezonen 107876 5.78 5.82 72104 13.04 10.29 27253 2616 4263
Industriezonen mit Zulassung von Handels-
und Dienstleistungsbetrieben 149131 9.68 10.24 121705 13.58 15.09 16845 2775 3808
Zentrumszonen 70121 1.53 3.68 51914 1.80 497 7738 7617 -
Wohnzonen 2-5 80145 243 283 62418 3.59 424 11983 2652 505
Eigentiimerart
Naturliche Personen 69726 221 3.05 50557 272 427 8582 5554 1561
Aktien- und Ubrige
private Gesellschaften 320 701 57 6.34 242953 8.73 9.06 54651 10122 7015
Pensionskassen 22751 6.51 5.71 21737 119 1438 671 343 -
Offentliche Hand 29086 025 1.35 25521 029 1.99 1110 1820 -
Ubrige Eigentiimer 31845 266 2.76 26506 4.29 4.39 3389 356 -
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T10: Erfasste Leerfliche in m? sowie Leerflichenziffer nach Nutzungsart, Stadtkreis
und Stadtquartier am 1. Juni 2004 und 2005

Total Bro /Praxis Lager Ver- Werk-

Archi kauf
Leerflachen- Leerflachen- ren ad Procsitjalg
(m?) ziffer (m?) ziffer tion (m?)

2005 2004 2005 2005 2004 2005 (m?) (m?)
Ganze Stadt 474 109 3.60 4.29 367 274 5.30 6.23 68 403 18 195 8 576
Kreis 1 44 808 1.65 2.94 37 820 2.55 4.24 2770 3034 -
Rathaus 2 549 1.36 1.05 2 256 2.66 2.19 57 236 -
Hochschulen 3707 1.40 1.35 3707 1.89 1.86 - - -
Lindenhof 7 546 1.41 2.35 7 310 2.08 3.82 236 - -
City 31 006 1.96 4.51 24 547 3.07 6.17 2477 2798 -
Kreis 2 28 840 3.4 2.98 23 242 4.83 3.92 4225 929 -
Wollishofen 7 688 1.88 2.94 5524 477 6.64 2124 - -
Leimbach - 0.00 0.00 - 0.00 0.00 - - -
Enge 21152 412 3.09 17718 4.89 3.51 2101 929 -
Kreis 3 37 397 4.19 4.04 24 438 5.47 5.23 9 048 1750 427
Alt-Wiedikon 25470 4.96 4.19 15137 6.10 4.50 7174 1500 427
Friesenberg 250 0.45 0.40 - 0.00 0.00 - 250 -
Sihlfeld 11677 3.39 4.59 9 301 4.32 7.89 1874 - -
Kreis 4 22 840 1.97 2.36 17 546 2.75 3.56 4181 103 -
Werd 3690 1.20 1.73 3351 0.76 2.41 339 - -
Langstrasse 15 277 1.37 2.99 11 853 2.04 4.19 2414 103 -
Hard 3873 3.91 1.59 2342 9.42 3.32 1428 - -
Kreis 5 89 294 5.43 6.95 69 851 7.86 11.12 10 564 5269 1768
Gewerbeschule 6 919 0.81 2.09 5718 0.41 2.54 736 465 -
Escher Wyss 82 375 713 8.64 64 133 12.07 15.90 9828 4 804 1768
Kreis 6 7 603 0.50 1.08 5986 0.66 1.22 803 634 180
Unterstrass 6 276 0.87 1.78 4908 1.28 2.25 554 634 180
Oberstrass 1327 0.13 0.37 1078 0.15 0.40 249 - -
Kreis 7 4910 0.64 0.84 4 253 0.87 1.20 135 373 -
Fluntern 216 0.61 0.12 110 0.64 0.09 - 106 -
Hottingen 2 091 0.67 0.77 2 005 1.06 1.22 86 - -
Hirslanden 2035 0.43 2.40 1570 0.20 2.95 49 267 -
Witikon 568 0.94 1.13 568 2.61 3.15 - - -
Kreis 8 23 882 1.24 3.7 20 864 1.64 4.70 2 496 412 -
Seefeld 2917 0.39 1.25 2700 0.46 1.66 91 56 -
Muihlebach 18 084 2.61 7.38 15 889 3.38 9.04 2155 - -
Weineqg 2 881 0.50 1.73 2275 0.66 2.16 250 356 -
Kreis 9 107 926 7.50 7.48 87663 1456 14.50 11908 2 376 2679
Albisrieden 6738 2.94 242 5170 2.81 4.50 995 573 -
Altstetten 101 188 8.68 8.69 82 493 17.38 16.85 10913 1803 2679
Kreis 10 1742 0.45 0.46 841 0.68 0.37 701 200 -
Hoénag 452 0.50 0.17 411 0.67 0.24 41 - -
Wipkingen 1290 0.35 1.1 430 0.68 0.73 660 200 -
Kreis 11 99 330 5.22 6.86 73 408 10.24 10.97 19 876 3115 1611
Affoltern 2211 2.05 1.57 2042 10.41 7.02 32 137 -
Oerlikon 34 804 4.25 5.53 21 986 8.56 7.39 8 978 2 547 1293
Seebach 62 315 717 9.17 49 380 11.71 14.40 10 866 431 318
Kreis 12 5537 6.37 3.29 1362 8.99 3.60 1696 - 1911
Saatlen 289 1.23 0.52 262 6.29 2.45 27 - -
Schwamendingen-M. 5248 13.30 7.06 1100 12.24 4.90 1669 - 1911
Hirzenbach - 0.00 0.00 - 0.00 0.00 - - -
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T11: Nettojahresmietpreis nach Nutzungsart, 1995-2005

Jahr Biiro / Praxis Lager/Archiv Verkauf Werkstatt/Produktion

Preis Ver- 2005 Preis Ver- 2005 Preis Ver- 2005 Preis Ver- 2005
ande- =100 ande- =100 ande- =100 ande- =100

rung rung rung rung

2005 (%) 2005 (%) 2005 (%) 2005 (%)
1995 284 93 104 100 411 104 175 126
1996 262 -7.7 86 115 10.6 111 347 -16 88 159 -9.1 114
1997 253 -34 83 117 1.7 113 319 -8.1 81 140 -11.9 101
1998 262 3.6 86 92 -21 88 311 -25 79 129 -7.9 93
1999 245 -6.5 81 95 3.3 91 318 2.3 81 131 1.6 94
2000 297 21.2 98 115 211 111 420 32.1 107 165 26 119
2001 327 10.1 108 104 -9.6 100 286 -32 73 161 -2.4 116
2002 325 -0.7 107 110 5.7 106 362 26.5 92 155 -4 112
2003 293 -9.7 96 98 -1 94 329 -9 84 160 3.4 115
2004 306 4.5 101 104 5.6 100 304 -7.8 77 149 -7.1 107
2005 304 -0.7 100 104 0.0 100 394 29.6 100 139 -6.7 100

Zu den Preistabellen T12 und T13:

Die Tabellen T12 und T13 sind je zweigeteilt: Der Teil a enthalt jeweils die Spalten der haufiger vorkommenden
Flachen fir Biro/Praxis bzw. fir Lager/Archiv, der Teil b bringt dann die Spalten fiir die seltener vorkommenden
Flachen fir Verkauf und fur Werkstatt/Produktion. Dieser zweite Teil wird in der regionalen Auflésung (Tabelle T13)
auf die Kreise verkirzt, da bei der geringen Zahl der Félle eine Preisermittlung auf Ebene Quartier widersinnig
ware.

Fir jede Nutzungsart werden folgende Werte verzeichnet:

Durchschnitte 2004 und 2005: Obwohl der Durchschnittswert den Preisstand nicht immer adaquat abbildet, wird
er seiner Beliebtheit wegen samt Vorjahreswert in die Tabellen aufgenommen. Diese Durchschnittswerte sind
flachengewichtet: Angebote grosser Flachen haben grésseres Gewicht in der Berechnung als Angebote kleiner
Flachen. Es ist also kein Angebotsdurchschnitt, sondern ein Flachendurchschnitt.

Hochstwert und Tiefstwert: Es ist der je hdchste und tiefste Preis, der in der ensprechenden Kategorie gefordert
wurde. Eine Unterscheidung nach Angebots- und Flachengewichtung ist nicht nétig: Der Héchstpreis kennzeichnet
sowohl das teuerste Angebot wie den teuersten Quadratmeter.

Median: Der Median ist wie der Durchschnitt ein Mittelwert, doch wird er anders berechnet: Die zu mittelnden
Werte werden nach Grosse sortiert in eine Reihe gestellt, dann wird der in der Mitte der Reihe stehende Wert
herausgegriffen. Das «verdachtig einfache» Verfahren liefert erstaunlicherweise gute Resultate: Gerade dann,
wenn nur wenige Werte zur Verfigung stehen, reprasentiert der Median die Gesamtheit der Werte in der Regel
deutlich besser als der Durchschnitt.

Wie beim Durchschnitt ist zu unterscheiden zwischen Angebots- und Flachenmedian. In den Tabellen
ausgewiesen ist der Flachenmedian. In eine Reihe gelegt werden also nicht die Angebote, sondern die einzelnen
angebotenen Quadratmeter. Herausgegriffen wird dann der in der Preisskala in der Mitte liegende Quadratmeter.

Meldungen: Obwohl am Schluss beigefiigt, ist diese Spalte fiir die Beurteilung der Preise sehr entscheidend: Sie
verzeichnet, wie viele Leerflachenmeldungen mit Angabe des Preises vorliegen. Je mehr Preismeldungen
vorliegen, desto «gewichtiger» sind die in der entsprechenden Zeile ausgewiesenen Werte. Stehen nur sehr
wenige Falle zur Verfligung, haben die Preisangaben eher anekdotischen Wert. Auf die Ausblendung solcher
Werte wird aber verzichtet, da die Brauchbarkeit einer Zahl sich aus dem jeweiligen Interpretationszusammenhang
ergeben muss.
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T12a: Nettojahresmietpreis pro m? leer stehender Fliche fiir Biiro/Praxis und Lager/
Archiv nach Bauperiode, Gebaude-, Zonen- und Eigentiimerart am 1. Juni 2005

Biiro/Praxis Lager/Archiv

Durchschnitt  Hochst- Tiefst- Me- Mel- Durchschnitt  Hochst- Tiefst- Me- Mel-
2004 2005 wert  wert dian dungen o004 2005 wert  wert dian dungen

Ganze Stadt 306 304 800 130 260 375 104 104 550 55 260 172
Bauperiode

vor 1951 405 381 800 130 340 144 102 108 550 60 100 52
1951-1960 266 237 700 140 200 48 90 87 200 69 80 27
1961-1970 270 249 700 140 235 62 85 90 180 55 100 27
1971-1980 281 303 700 135 260 40 100 104 140 70 100 18
1981-1990 271 277 600 180 250 34 112 122 300 63 110 25
1991-2000 329 321 620 160 270 21 132 103 160 60 120 10
nach 2000 267 343 500 178 280 26 109 93 250 60 150 13
Gebaudeart

Wohnhauser mit Geschaftsrdumen 306 338 650 160 300 64 132 120 550 60 110 28
Geschafts- und Birohauser 308 303 800 135 260 294 98 106 300 60 100 135
Fabrik- und Werkstattgebaude 279 249 300 130 260 14 90 84 100 55 100 5
Lagergebaude 318 160 170 150 170 2 94 91 200 70 100 4
Ubrige Geb&ude 196 340 340 340 340 1 88 - - - - -
Zonenart

Kernzone 522 488 800 160 500 111 102 145 550 70 100 29
Industriezone 256 232 340 140 230 45 88 92 140 55 100 33
Industriezone mit Zulassung von Handels-

und Dienstleistungsbetrieben 261 263 300 130 250 65 95 112 250 60 100 40
Zentrumszonen 324 309 620 160 300 72 106 107 152 60 100 28
Wohnzonen 295 285 650 150 280 82 114 104 293 60 100 42

Eigentiimerart

Nattrliche Personen 338 297 700 130 280 95 91 104 200 70 100 42
Gesellschaften 302 312 800 135 260 211 99 101 300 55 100 110
Pensionskassen 318 300 500 180 290 13 100 - - - -

Offentliche Hand 210 257 550 140 250 18 50 181 550 60 100 6
Ubrige Eigentiimerarten 318 294 620 160 260 38 107 109 186 60 120 14
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T12b: Nettojahresmietpreis pro m? leer stehender Fliche fiir Verkauf und Werkstatt/
Produktion nach Bauperiode, Gebaude-, Zonen- und Eigentiimerart am 1. Juni 2005

Verkauf Werkstatt / Produktion

Durchschnitt  Héchst- Tiefst- Me- Mel- Durchschnitt  Hochst- Tiefst- Me- Mel-
2004 2005 wert  wert dian dungen o004 2005 wert  wert dian dungen

Ganze Stadt 304 394 1700 125 350 31 149 139 250 80 120 16
Bauperiode

vor 1951 275 406 600 190 400 12 156 133 225 80 145 7
1951-1960 300 221 850 170 210 3 143 134 250 110 110 4
1961-1970 550 246 280 200 280 2 120 147 230 120 120 2
1971-1980 290 733 1700 277 793 5 178 150 150 150 150 1
1981-1990 304 206 350 125 125 3 210 - - - - -
1991-2000 420 200 200 200 200 1 314 159 185 130 185 2
nach 2000 287 391 450 250 450 5 - - - - - -
Gebaudeart

Wohnhauser mit Geschaftsraumen 318 357 600 125 450 12 261 178 250 145 250
Geschafts- und Birohauser 296 432 1700 170 310 19 176 152 230 80 150 11
Fabrik- und Werkstattgebaude - - - - - - 150 100 100 100 100
Lagergebaude - - - - - - 117 110 110 110 110 1
Ubrige Geb&ude - - - - - - - - - - - -
Zonenart

Kernzone 302 752 1700 375 793 7 - - - - -
Industriezone 300 237 310 190 210 3 150 140 230 80 150 7
Industriezone mit Zulassung von Handels-

und Dienstleistungsbetrieben 120 288 400 170 277 5 145 134 225 100 120 7
Zentrumszonen 410 389 600 200 450 10 220 - - - -
Wohnzonen 253 261 420 125 260 6 234 166 250 120 120 2
Eigentiimerart

Nattrliche Personen 413 386 600 125 450 9 141 138 250 100 130 4
Gesellschaften 296 432 1700 190 330 18 151 139 230 80 120 12
Pensionskassen - 420 420 420 420 1 - - - - - -
Offentliche Hand 241 265 550 200 250 3 - - - - - -
Ubrige Eigentiimerarten 331 - - - - - - - - - - -
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T13a: Nettojahresmietpreis pro m? leer stehender Fliche fiir Biiro/Praxis und
Lager/Archiv nach Stadtkreis und Stadtquartier am 1. Juni 2005

Biiro / Praxis

Lager / Archiv

Durchschnitt Hochst- Tiefst-  Me- Mel- Durchschnitt Hochst- Tiefst-  Me- Mel-

2004 2005 wert wert dian dungen 2004 2005 wert wert dian dungen

Ganze Stadt 306 304 800 130 260 375 104 104 550 55 260 172
Kreis 1 535 506 800 280 500 7 117 160 550 87 125 16
Rathaus 428 458 550 322 450 11 127 550 550 550 550 1
Hochschulen 510 546 650 290 650 5 - - - - - -
Lindenhof 675 539 800 280 550 18 100 246 257 152 250 3
City 523 498 650 320 500 37 112 141 300 87 100 12
Kreis 2 496 430 700 210 500 37 114 105 293 70 100 17
Wollishofen 319 301 650 210 315 11 80 88 293 80 80 5
Leimbach - - - - - - - - - - - -
Enge 527 469 700 220 500 26 129 116 150 70 110 12
Kreis 3 262 244 364 140 230 34 108 107 186 63 100 20
Alt-Wiedikon 252 218 350 140 210 16 108 106 186 63 100 14
Friesenberg - - - - - - - - - - - -
Sihlfeld 292 276 364 160 265 18 111 112 150 72 110 6
Kreis 4 255 330 620 150 320 32 111 108 15 60 100 12
Werd 303 267 345 250 250 6 139 111 150 95 95 3
Langstrasse 297 353 620 160 320 23 126 109 150 60 100 8
Hard 197 198 260 150 150 3 70 80 80 80 1
Kreis 5 255 263 382 180 250 39 103 108 180 75 100 24
Gewerbeschule 300 302 382 180 300 11 132 95 101 75 96 7
Escher Wyss 254 260 340 180 250 28 101 109 180 80 100 17
Kreis 6 309 289 400 151 270 14 94 105 150 60 100 7
Unterstrass 315 306 400 151 280 12 80 102 140 60 121 4
Oberstrass 215 227 230 207 230 2 120 110 150 100 100 3
Kreis 7 312 354 600 215 335 16 81 81 82 80 80 3
Fluntern 262 - - - - - 81 - - - - -
Hottingen 385 396 600 300 340 11 80 80 80 80 80 2
Hirslanden 254 306 335 215 335 5 100 82 82 82 82 1
Witikon 220 - - - - - - - - - - -
Kreis 8 402 421 500 230 420 23 101 132 160 72 140 12
Seefeld 423 315 350 250 340 4 - 153 153 152 153 2
Muhlebach 379 436 500 295 420 16 93 131 160 72 140 10
Weinegg 558 349 390 230 390 3 150 - - - - -
Kreis 9 254 239 350 130 250 43 100 109 250 70 100 22
Albisrieden 179 200 230 150 200 6 83 85 91 70 90 4
Altstetten 258 242 350 130 250 37 103 111 250 80 100 18
Kreis 10 249 285 330 245 245 2 86 88 121 80 84 4
Hoéngg 202 - - - - - 83 121 121 121 1
Wipkingen 337 285 330 245 245 2 120 86 120 80 84 3
Kreis 11 273 250 380 140 260 58 102 87 200 55 99 32
Affoltern 182 174 255 150 150 4 - 128 128 128 128 1
Oerlikon 283 255 330 150 260 23 112 95 100 70 100 12
Seebach 274 251 380 140 240 31 95 81 200 55 80 19
Kreis 12 212 181 240 150 180 6 89 96 120 80 80 3
Saatlen 206 190 190 190 190 1 90 90 90 90 90 1
Schwamendingen-M. 219 178 240 150 180 5 89 96 120 80 80 2
Hirzenbach - - - - - - - - - - - -
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T13b: Nettojahresmietpreis pro m? leer stehender Fliche fiir Verkauf
und Werkstatt/Produktion nach Stadtkreis am 1. Juni 2005

Verkauf Werkstatt/Produktion
Durchschnitt Hochst- Tiefst-  Me- Mel- Durchschnitt Hochst-  Tiefst- Me- Mel-
2004 2005 wert wert dian dungen 2004 2005 wert wert dian dungen
Ganze Stadt 304 394 1700 125 350 31 149 139 250 80 120 16
Kreis 1 571 621 1700 200 793 6 - - - - - -
Kreis 2 - 443 550 375 400 3 - - - - - -
Kreis 3 300 216 250 210 210 2 194 218 230 212 212 2
Kreis 4 321 500 500 500 500 1 - - - - - -
Kreis 5 310 422 450 310 450 4 159 138 185 80 120 4
Kreis 6 - 315 337 300 300 2 250 250 250 250 250 1
Kreis 7 280 380 380 380 380 1 - - - - - -
Kreis 8 - 600 600 600 600 1 - - - - - -
Kreis 9 199 225 280 125 250 5 132 137 150 100 150 4
Kreis 10 - 339 350 330 330 2 - - - - - -
Kreis 11 292 241 420 170 260 4 215 136 225 100 145 3
Kreis 12 - - - - - - 122 115 130 110 110 2
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